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Tato diplomová práce se zabývá zhodnocením efektivnosti zateplení vybraného 
bytového domu. Teoretická část se věnuje tvorbě ceny stavebního díla, v praktické části 
pak návrhem zateplení, vytvořením rozpočtu a zhodnocením efektivity zateplení a 

























The aim of this thesis is the evaluation of the effectiveness of a residential 
building. Theoretical part describes the creating price of construction work, in practical 
part we focus on design of insulation, creating a budget and evaluating the effectiveness 
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Jako téma své diplomové práce jsem si vybrala stanovení ekonomické efektivnosti 
zateplení bytového domu. Hlavním důvodem tohoto výběru je aktuálnost tohoto tématu. 
Vysoká spotřeba energií, a tím pádem i neustále znečišťování přírody, nás v dnešní 
době nutí zamyslet se nad zlepšením tepelně-technických vlastností budov a tím snížení 
energetické náročnosti našich domovů. 
 
Dalším impulzem pro masivní zateplování je podpora ze strany Ministerstva životního 
prostředí v podobě programu Nová zelená úsporám (dříve Zelená úsporám), kde bylo již 
vyplaceno přes 20 miliard korun na podporu opatření ke snižování energetické 
náročnosti budov, a tak i zlepšení životního prostředí snižováním produkce emisí 
znečišťujících látek a skleníkových plynů.  
 
Nejedná se pouze o budovy nové, čili novostavby, ale zejména o budovy starší, kde 
energie doslova uniká okny a rohy místností, vytvářejí plísně a tučné účty za spotřebu 
energií. Zdokonalením těchto vlastností dochází také k dalšímu pozitivnímu sociálnímu 
přínosu, a to vylepšení vzhledu měst a vesnic a také zlepšování kvality bydlení jejich 
občanů.  
 
Možností zlepšení tepelně-technických vlastností budov a jejich energetické náročnosti 
je nepřeberné. Nejedná se pouze o zdokonalení obálky budovy, ale také o stropy, 
střechy či výměnu oken a dále pak o změny systémů vytápění či větrání. 
 
Moje diplomová práce bude rozdělena na dvě části. V první části se budu věnovat teorii, 
a to teorii tvorby ceny stavebních prací v České republice, efektivitě a investicím, dále 
pak teorii problematiky samotného zateplování budov, energetické náročnosti a tvorbě 
Průkazů energetické náročnosti budovy. 
 
V praktické části začnu popisem konkrétní stavby, v mém případě bytového domu ve 
Žďáře nad Sázavou, kde investorem je Společenství vlastníků, výběrem vhodných 
metod zateplení, materiálu a dále pak výběrem dodavatele stavebních prací. Poté bude 
vytvářet rozpočet v programu Build Power S od firmy RTS a.s. a Průkazy energetické 
náročnosti budovy před a po zateplení v kombinaci programů Teplo 2014 a Energie 
2015.  
 
Po získání výstupů z rozpočtu a průkazů se budu zabývat ekonomickou efektivností této 
investice a to dvěma způsoby financování: z vlastních zdrojů a bankovním úvěrem. 




2 Tvorba cen stavebních prací v ČR 
2.1  Stavební výroba 
Každé stavební dílo je unikátní. Vzniká v neopakovatelných podmínkách a dotýká se 
širokého množství lidé. Nejen z hlediska průběhu výstavby, funkčnosti a účelnosti díla, 
ale také využitelnosti pro občany, životního prostředí, estetického a architektonického 
pohledu. [1] 
 
Pro stavby se využívají výrobky téměř ze všech oborů národního hospodářství, a proto 
prosperita stavebnictví je ukazatelem prosperity celé ekonomiky. Pokud klesá výkon 
ekonomiky, jako první jde do útlumu stavebnictví a naopak oživení ekonomiky 
signalizuje zvýšení poptávky po stavebních pracích. [1] 
 
Je potřeba vymezit základní pojmy užívané ve stavebnictví, přestože v současné době se 
názvosloví mění a vyvíjí. 
 
Stavba - souhrn stavebních prací včetně dodávek stavebních hmot a dílů a dodávek 
strojů a zařízení včetně jejich montáží, nářadí a inventáře prováděný zpravidla na 
souvislém místě a v souvislém čase. Účelem je vybudování nového hmotného 
investičního majetku (novostavba) nebo změna dosavadního hmotného investičního 
majetku (rekonstrukce, modernizace, nástavba, přístavba, stavební úpravy). Rozdělena 
na část stavební objekty a část technologickou - provozní soubory.  
 
Stavební objekt (SO) - prostorově ucelená nebo alespoň technicky samostatná část 
stavby, která plní vymezenou účelovou funkci.  
 
Provozní soubor (PS) - funkčně propojený souhrn strojů a zařízení včetně jejich 
montáží a inventáře, který slouží k zajištění samostatného uceleného procesu určeného 
projektovou dokumentací a je uváděn do provozu zpravidla v současném čase. 
 
Konstrukční prvek (KP) - prvek vymezený konstrukčním členěním stavebního 
objektu, může jít o stavební práci, stavební díl, skupinu stavebních dílů, práce HSV, 
PSV apod. 
 
Stavební díl (SD) - účelově a funkčně vymezená část stavebního objektu, zahrnující 
soubor konstrukcí a prací provedených různými technologiemi a z různých materiálů. 
 
Skupina stavebních dílů (SSD) - vyšší agregát vytvořený ze SD, aby umožňoval 
rozlišení podle konstrukcí a prací hlavní stavební výroby a přidružené stavební výroby. 
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Soubor konstrukcí a prací v každém SD je vymezen podle hledisek konstrukčních, 
technologicko-materiálových a u PSV též hledisko řemeslného oboru. 
 
Stavební práce (SP) - práce prováděné na výstavbě stavebních objektů, při opravách a 
údržbě SO, při demolici SO, při montáži, změnách, opravách a údržbě provozních 
souborů vyjma montážních prací vymezených dříve platnými ceníky montážních prací 
(elektromontáže, montáže ocelových konstrukcí, vzduchotechniky apod.). 
 
Cenový konstrukční prvek (CKP) - prvek charakterizovaný číslem a popisem v 
katalozích směrných cen stavebních prací, případně označený podle zvyklostí v 
podniku. 
 
Staveniště - prostor vymezený myšlenými čarami, který předává protokolárně investor 
stavebnímu dodavateli za účelem vybudování konstrukcí podle projektu. 
 
Zařízení staveniště - dočasné objekty a zařízení, které v době provádění stavby slouží k 
provozním a sociálním účelům účastníkům výstavby. Pro tyto účely se využívají též 
objekty a zařízení, které jsou budovány jako součást stavby nebo stávající objekty 
propůjčené.  
 
Více na [1] 
2.2 Druhy cen ve stavebnictví 
Nejčastěji se pojem cena definuje jako hodnota zboží vyjádřená penězi. Jedná se o 
částku většinou sjednanou mezi kupujícím a prodávajícím. Specifický charakter 
stavebnictví vyžaduje specifické způsoby tvorby ceny. Ceny ve stavebnictví jsou 
sjednané, neboli smluvní. Většina je neregulovaných a výše je zpravidla sjednávána ve 
smlouvě mezi kupujícím a prodávajícím. [1] 
 
Díky pestrosti stavební produkce, množství typů smluvních vztahů a stavebních 
kontraktů, je třeba různých typů těchto cen: 
 
Smluvní cena - cena vznikající jako výsledek dohody mezi nakupujícím a prodávajícím 
(odběratelem a dodavatelem, objednavatelem a zhotovitelem, investorem a 
dodavatelem). Tato cena je uvedená ve smlouvě o stavební dílo.  
 
Nabídková cena - cena nabízená dodavatelem (zhotovitelem) za provedené práce dle 




Poptávková cena - cena vycházející z předběžného propočtu provedeného investorem 
na základě kalkulace celkových nákladů stavby vytvořených z nákladů na dodávku 
stavebního díla a na projektovou a inženýrskou činnost. Většinou se jedná o interní 
informaci investora.  
 
Dohodnutá cena - neboli smluvená je cena uvedený v dohodě o cenu. Je součástí 
smlouvy o dílo a rozumí se jí buď konkrétní obnos nebo způsob určení finančního 
obnosu.  
 
Tržní cena - cena realizovaná na trhu. 
 
Prodejní cena - cena za kterou dodavatel nebo prodávající prodává zboží kupujícímu 
(investorovi).  
 
Cena pořízení - cena za kterou je zboží získáno, bez nákladů spojených s pořízením 
zboží.  
 
Pořizovací cena - vyjadřuje hodnotu, za kterou kupující (investor) pořídí zboží, včetně 
nákladů spojených s jeho pořízením. 
 
Plánovaná pořizovací cena materiálu - zahrnuje cenu na pořízení materiálu a také 
všech pořizovacích nákladů jako je např. dopravné, nevratné obaly, zásobovací režie 
nebo odbytové přirážky. Cena je zahrnuta až takzvaně na první skládku na staveništi. 
Jedná se plánovanou cenu materiálu z pohledu dodavatele.  
 
Reprodukční cena - cena hmotného investičního majetku (budovy, stroje, apod.), za 
kterou by byl pořízen v době, kdy se cena zjišťuje nebo se o ní účtuje. Je již opotřeben a 
částečně odepsán.  
 
Nákladová cena - cena tvořená součtem plánovaných nákladů a plánovaného zisku.  
 










2.3  Náklady 
Tvorba cen ve stavebnictví se značně opírá o znalost nákladů. Náklady vyjadřují 
spotřebu výrobních zdrojů vyjádřenou penězi. Těmito výrobními zdroji mohou být lidé, 
stroje, materiály a další (energie, informace,...). Jejich vznik souvisí s realizací činnosti 
nebo produkce vyvolané podmětem ze strany nabídky a poptávky. Cílem je dosáhnout 
dosažení co nejnižších nákladů a maximálního ekonomického prospěchu při daných 
ekonomických zdrojích. [2] 
 
Kalkulace nákladů 
Ke zjištění nákladů používáme kalkulaci, tedy stanovení pomocí výpočtu. Používají se 
různé kalkulační metody a techniky dle konkrétních podmínek. Tyto kalkulace provádí 
investor i dodavatel, předběžně i po dokončení stavebního díla. Takto vypočtená 
kalkulace bývá podkladem pro stanovení nabídkové ceny. [2] 
 
Kalkulační jednice 
Ke zjištění nákladů se využívá kalkulační jednice, kterou zpravidla bývá konkrétní 
výrobek nebo služba vymezená měrnou jednotkou na kterou se stanovují nebo zjišťují 
náklady. Je nositelem nákladů (jednotka produkce), k němuž se kalkulace vztahuje. [2] 
 
Výrobní kalkulace 
Ve stavebnictví je operativní kalkulací kalkulace výrobní. Kalkulační jednicí je 
konstrukční prvek. Tuto kalkulaci sestavuje dodavatel na základě výkazu výměr a slouží 
k určení výše nákladu a potřeb na stavební dílo. Tím se stává podkladem k sestavení 
nabídkové ceny ve formě rozpočtu. [1] 
 
2.4 Rozpočet 
Jako forma sestavení ceny v oblasti oceňování stavebních prací se požívá rozpočet. Jeho 
struktura vychází z konstrukčních a technologických struktur stavebního díla. Dle 
technické dokumentace se vytváří výkaz výměr, který se oceňuje příslušnými cenami 
konstrukčních nebo skupinových prvků nebo ukazateli na objektu či etapu. Započítávají 
se i přirážky jako jsou režie, zisk apod., které jsou součástí ceny stavební produkce. [1] 
 
Podklady pro sestavování rozpočtu 
Jako cenové podklady k sestavení rozpočtu se využívají: 
 Rozpočtové ukazatele - jsou součást soustavy technicko-hospodářských 
ukazatelů, které se vytváří pomocí informací z již realizovaných stavebních 




 Katalogy popisů a směrných cen stavebních prací - obsahující směrné cen 
umožňující oceněné většiny stavebních prací.  
 Sazebník orientačních sazeb přímých nákladů 
 Sborník plánovaných cen materiálů [1] 
 
Tyto podklady se zpracovávají jako ceníky a sazebníky ve firmách ÚRS Praha a.s., RTS 
Brno a.s., Porings Praha a.s., Callida Praha a.s. a některých dalších firmách, které 
poskytují tyto databáze v počítačové formě databází k programům na rozpočtování. [1] 
 
Pokud neodpovídají  potřebám a podmínkám firmy, je potřeba vypracovat vlastní 
podnikové ceníky k jejichž zpracování lze použít kalkulačních podkladů převzatých z 
ÚRS: 
 normativní podklady (normy spotřeby materiálu, času práce, sborník potřeb a 
nákladů) 
 oceňovací podklady (plánované pořizovací ceny materiálů, mzdové tarify a 
tarifní klasifikační katalogy, sazebník strojohodin). [1] 
2.4.1 Souhrnný rozpočet stavby 
Souhrnný rozpočet vypracovává investor a je systémovým utříděním nákladů na stavbu. 
Jsou to veškeré náklady investora související s přípravou, realizací a uvedením stavby 
do provozu. [2] 
 
V České republice není předepsána žádnou právní normou, je tedy na zvážení investora, 
zda použije doporučení různých autorů a institucí vydávajících návody a doporučení, 
nebo bude postupovat dle vlastní metodiky. Lze ke struktuře přistupovat z hlediska: 
 typu nákladů 
 času vynaložení nákladů 
 kombinace [2] 
 
Podklady: 
 technické - dokumentace stavby technická (projekt) 
 ekonomické - cenové,  nákladové, podklady a pomůcky od inženýrských  
  specializovaných firem, Vlastní oceňovací podklady [3] 
 
V současné době investoři využívají různé struktury souhrnného rozpočtu: 
 Souhrnný rozpočet dle zrušené vyhlášky č. 5/1987 Sb., o dokumentaci staveb 
 Souhrnný rozpočet dle zrušené vyhlášky č. 43/1990 Sb, o projektové přípravě 
staveb  




 Souhrnný rozpočet strukturovaný kombinovaně 
 Souhrnný rozpočet strukturovaný podle fází při projektovém řízení stavby 
 Souhrnný rozpočet strukturovaný podle metodiky UNIDO [2] 
 
Obvyklá struktura souhrnného rozpočtu vychází z bývalé vyhlášky č. 5/1987 Sb., o 
dokumentaci staveb. Vyjadřuje typové rozlišení nákladů bez ohledu na to, kdy se 
časově projeví v průběhu stavby. Celkové náklady stavby se člení do 11 hlav 
označených římskými číslicemi takto: 
 
Hlava I - Projektové a průzkumné práce: 
 projektové práce (činnosti projektanta, autorský dozor, projekty demolic, 
demontáží, změny a doplňky vyžádané odběratelem, další smluvené 
práce, modely pro projektové práce) 
 průzkumné práce (geologický průzkum a dokumentace, geodetické a 
kartografické práce jako podklady pro projektovou dokumentaci) 
 
Hlava II - Provozní soubory (dodávka a montáž strojů, zařízení, nářadí a inventáře 
spojeného funkčně se stavebním objektem) 
 
Hlava III - Stavební objekty (pořízení a dodávka stavebních objektů včetně dodávky 
veškerých materiálů a prací) 
 
Hlava IV - Stroje a zařízení (nevyžadující montáž na stavbě) 
 
Hlava V - Umělecká díla (umělecká díla, pokud jsou nedílnou součástí staveb, tedy 
nepřenosná) 
 
Hlava VI - Vedlejší náklady spojené s umístěním stavby (náklady na zařízení 
staveniště, provozní vlivy, území se ztíženými výrobními podmínkami, náklady 
související s vlivem extrémních klimatických podmínek, mimořádně ztížené dopravní 
podmínky, doprava zaměstnanců dodavatele na pracoviště a zpět, individualizace 
nákladů mimostaveništní dopravy, náklady vznikající z titulu prací na chráněných 
památkových objektech) 
 
Hlava VII - Práce nestavebních organizací (patenty a licence na výstavbu, 
vybudování vytyčovací geodetické sítě, vysazování trvalých porostů, sadů, vinic, 
chmelnic) 
 
Hlava VIII - Rezerva (rezerva umožňující např. promítání změn cen mezd apod., 
rezerva umožňující navýšení ceny při rekonstrukcích apod.) 
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Hlava IX - Ostatní náklady (platby za odnětí půdy zemědělské výrobě, nájemné za 
pozemky pro zařízení staveniště, nákup pozemků pro vlastní výstavbu vlastních 
stavebních objektů apod.) 
 
Hlava X - Vyvolané investice (příspěvky jiným investorům, náklady na výkup 
hmotného investičního majetku určeného k likvidaci, náklady na nepoužité alternativy 
projektů, konzervační, udržovací a dekonzervační práce při zastavení stavby) 
 
Hlava XI - Provozní náklady na přípravu a realizaci stavby 
 organizační a přípravná činnost investora (příprava staveniště, stavební 
dozor investora, převzetí stavby, příprava zahájení provozu) 
 kompletační činnost dodavatele, tj. dodání stavební části jedním 
dodavatelem (konzultace při zpracování projektu stavby, vybudování 
zařízení staveniště, zajišťování údržby a provozu zařízení staveniště, 
převzetí zařízení staveniště a předání jeho částí subdodavatelům, 
koordinace prací jednotlivých subdodavatelů, poskytování zednické a 
ostatní výpomoci, zpracování dokumentace skutečného provedení stavby, 
účast na kolaudaci a předání stavby do užívání) 
 
Více na [2] 
2.4.2 Položkový rozpočet stavby 
Sestavování položkového rozpočtu pro stavební část provádíme pomocí výměr 
jednotlivých stavebních prací uvedených ve výkazu výměr, které oceníme cenami 




 Technické: výkresy, technická zpráva, výpis výrobků, výkaz výměr 
 Oceňovací: Katalogy popisů a směrných (vlastních) cen stavebních prací (URS, 
RTS, Callida,...), Sborník vybraných (vlastních) cen materiálů [3] 
 
Rozpočet se sestavuje ve struktuře TSKP a používá se ceníkových položek. Obecně  
položky zahrnují všechny náklady spojené s budováním dané konstrukce nebo 
provedením určité stavební práce, tzn. náklady na materiál, mzdy, výkon strojů, ostatní 
přímé náklady, režie a zisk. Specifikace materiálů a přesuny hmot se však v rámci 






Rozpočet stavebního objektu obsahuje: 
 základní náklady ZN 
 vedlejší náklady VN 
 kompletační činnosti [3] 
 
Základní náklady jsou tvořeny: 
 základními náklady prací HSV, 
 základními náklady prací PSV, 
 základními náklady dodávek a montáží, 
 subdodávkami [3] 
 
Vedlejší náklady zohledňují podmínky výstavby, jedná se o náklady spojené s 
umístěním stavby. Vyjadřují se procentními sazbami ze základních nákladů. [3] 
 
Jedná se zejména o náklady na: 
 zařízení staveniště 
 provozní vlivy 
 území se ztíženými výrobními podmínkami 
 extrémní klimatické podmínky 
 mimořádně ztížené dopravní podmínky 
 dopravu zaměstnanců dodavatele na pracoviště a zpět 
 individualizaci nákladů mimostaveništní dopravy 
 náklady vznikající z titulu prací na chráněných památkových objektech 
 
 Více na [3] 
 
Rozpočet stavebního objektu sestavujeme dle tohoto postupu: 
 Rozdělíme stavební objekty na prvky  
o stavební díly TSKP 
o cenové konstrukční prvky 
 Změříme prvky a sestavíme výkaz výměr 
 Přiřadíme jednotkové ceny k prvkům ve výkazu výměr 
 Vypočítáme ceny prvků s ohledem na množství ve výkazu výměr a jednotkové 
ceny 
 Sestavíme rozpočet stavebního objektu jako oceněný výkaz výměr 
 Vypočítáme ZRN (základní rozpočtové náklady) jako přehledný součet cen 
všech prvků 




 Vypočítáme cenu stavebního objektu jako CSO = ZRN + VRN 
 Nabídková cena stavebního objektu vychází z ceny stavebního objektu 
stanovené rozpočtem. Přesnost výpočtu je dána přesností dokumentace. 
 
Více na [3] 
 
K sestavování rozpočtu stavby se v současné době nejčastěji využívá softwarových 
produktu pro rozpočtování a kalkulace ve stavebnictví. Vycházejí z klasických metod.  
 
Mezi nejrozšířenějším programům v České republice v současné době patří: 
 KROS (společnosti ÚRS Praha, a.s.) 
 Build Power (společnosti RTS Brno, a.s.) 
 euroCALC (společnosti Callida, s.r.o.) 
 KAROK (společnosti Porings, s.r.o.) 
 UROZ (společnosti URS Brno, s.r.o) [1] 
2.5 Investice 
Investice je kapitálový vklad do ekonomiky. Je alternativou spotřeby, což znamená, že 
investice je rozhodnutí omezit dnešní spotřebu a přenést ji do budoucna. Dynamickými 
prvky investice jsou riziko a očekávaný výnos. Čím větší je riziko, tím větší je 
očekávaný výnos a opačně. [1] 
 
Investice ve výstavbě se rozumí zpravidla soubor dodávek zboží pro vybudování 
nového a rozšíření nebo rekonstrukci a modernizaci stávajícího majetku. [1] 
 
Investiční proces je sledem činností od rozhodnutí o investiční výstavbě až do převedení 
investice do hmotného investičního majetku a jeho užívání, opravy, rekonstrukce, 
demolice. Je možné ho chápat jako součást projektu se standardními fázemi jako jsou 
iniciování, definování, plánování, realizace, provozování a likvidace. [1] 
 
Účastníky investičního procesu jsou fyzické i právnické osoby. Ve stavební praxi se 
běžně používají tyto pojmy: 
 
Subjekt stavebního trhu - přímí účastníci (investor, projektant, dodavatel) nebo 
nepřímí účastníci (stavební úřady, peněžní ústavy, konzultační a poradenské firmy) 
 
Investor (objednatel, odběratel, stavebník, kupující) - právnická nebo fyzická osoba, 
která financuje svými prostředky stavbu a která zpravidla zabezpečuje její přípravu a 




Projektant (architekt, inženýr, technik) - právnická nebo fyzická osoba oprávněná k 
projektování podle právních předpisů. Nese zodpovědnost za průzkum a projektovou 
dokumentaci a za dohled nad výstavbou.  
 
Dodavatel (zhotovitel, zpracovatel, prodávající) - právnická nebo fyzická osoba, která 
je pověřená provedením prací, zajišťuje dodávku stavby.  
 
Více na [1] 
 
2.6 Efektivita 
Ke zhodnocení ekonomické efektivnosti je nutné vyčíslení hodnot ukazatelů 
ekonomické efektivnosti, které měří výnosnost vynaložených finančních zdrojů na 
realizaci určitého projektu. [4] 
 
Pro zhodnocení ekonomické efektivnosti se nejčastěji používají tyto ukazatele: 
 Doba návratnosti PB (Pay Back Metod) 
 Ukazatele respektující časovou hodnotu peněz:  
o Diskontovaná doba návratnosti PO (Pay Off) 
o Čistá současná hodnota NPV (Net Present Value) 
o Index rentability PI (Profitability Index) 
o Vnitřní výnosové procent IRR (Internal Rate of Return) 
 
Více na [4] 
 
Doba návratnosti 
Tímto termínem rozumíme počet let, za které projekt vytvoří peněžní toky (CF) ve výší 
investovaných nákladu. Máme dva typy: 
 Prostá doba návratnosti - CF je v jednotlivých letech konstantní, a tedy lze 
dobu návratnosti stanovit podílem investičních nákladů IN a ročního CF. 
 
                        (4)  
  
 DN - doba návratnosti v letech 
  
 S projekty s konstantním CF v jednotlivých letech se ale většinou v praxi 
 nesetkáváme, a proto dobu návratnosti stanovujeme kumulativním načítáním 
 ročních CF až do výše investičních nákladů. Součty CF vytvoří interval hodnot, 
 ve kterém se bude nacházet hodnota investičního nákladu. Potom lze vyčíslit 
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 dobu návratnosti v letech a měsících jako podíl rozdílu kumulovaných CF horní 
 hranice intervalu a investičního nákladu ku ročnímu CF horní hranice intervalu.   
  
 Dle vztahu: 
 
              
                
             
                                                                          (4) 
 
 CF kum. spodní - peněžní toky kumulované spodní hranice intervalu 
 PL spodní - počet let spodní hranice intervalu 
 roční CF horní - roční peněžní toky horní hranice intervalu 
 
 Diskontovaná doba návratnosti - je nutné porovnávat sumu diskontovaných 
toků s počátečními investičními náklady kvůli měnící se hodnotě peněz v čase. 
Čím kratší je doba návratnosti, tím je investice hodnocena příznivěji. Postup k 
výpočtu je shodný s výpočtem prosté doby návratnosti, jedná se však o kumulaci 
diskontovaných toků až do okamžiku, kdy se budou rovnat investičním 
nákladům. [4] 
 
Metoda doby návratnosti je v obou případech používána vždy pouze jako doplňový 
ukazatel při výběru investičního projektu. Neberou se totiž v úvahu peněžní toky 
vznikající po době návratnosti. Proto by mohlo dojít k situaci, kdy by byla vybrána 
investice více likvidní, avšak méně efektivní. Příjmy z investice se často koncentrují do 
posledních let předpokládané životnosti projeku. Proto jsou rozhodující dynamické 
metody. [4] 
 
Čistá současná hodnota 
Čistá současná hodnota NPV představuje přírůstek zdrojů vyvolaný investováním. 
Pokud jsou peněžní prostředky efektivně investovány, dochází k rovnému nebo vyššímu 
výnosu než počáteční investiční náklad IC. Takto ukazatel umožňuje vyhodnocení 
efektivnosti v delším časovém období. [4] 
 
Vzhledem k měnící se hodnotě peněžních toků v čase není možné toky budoucích 
výnosů v jednotlivých letech sčítat. Je nutné převést všechny předpokládané budoucí 
výnosy na jejich současnou (dnešní) hodnotu. K tomu slouží diskontování, které v 







    
  
      
 
                                                                                                                (4) 
 
PV - současná hodnota v Kč 
R - výnosy v jednotlivých letech v Kč 
i - počet let od 1 do n 
r - diskontní sazba (časová hodnota peněz) v %/100 
K výpočtu používáme diskontní faktor dané zlomkem 
 
     
. 
 
Ke zjištění NPV použijeme vztah, kdy odečítáme od současné hodnoty počáteční 
investiční náklad. 
 
                                                                                                                      (4) 
 
NPV- čistý současná hodnota 
IN- investiční náklad v Kč 
 
Index rentability 
Pokud se rozhodujeme mezi více variantami, je vhodné vybrat řešení s kladnou čistou 
současnou hodnotou. V případě, že vybíráme mezi projekty s odlišnou výší investičních 
nákladů, měla by tato hodnota být zpřesněna. Pro rozhodování je důležité kolik Kč 
čistého diskontovaného přínosu připadá na jednu investovanou Kč. Poměr potřebné PV 
a stávající hodnoty investičních nákladů IN udává index rentability IR. Nejlepším je 
projekt s nejvyšším IR. [4] 
 
                                                                                                                                       (4) 
 
IR- index rentability v Kč/Kč 
PV- současná hodnota v Kč 
IN- investiční náklady v Kč 
 
Vnitřní výnosové procento 
Vnitřní výnosové procento IRR je definováno jako výnos, když projektované peněžní 
toky vytvářejí nulovou NPV. Představuje tak procentuelní výnosnost projektu za celé 
hodnocené období. [4] 
 
Obecně se vyjadřuje dle tohoto vztahu: 
 
     
   
      
 




Pokud peněžní toky projektu probíhají ve více než 3 obdobích, IRR je výsledkem 
komplexní polynomické rovnice. K řešení tohoto problému můžeme použít metodu 
lineární interpolace grafickou nebo početní. [4] 
 
Pro algebraická výpočet ukazatele používáme následující postup: 
1. odhadneme hodnotu IRR (r) projektu 
2. vypočteme NPV pro tuto IRR (r) 
3. porovnáme s rozhodujícími kritérii: 
 NPV=0 ... správný odhad 
 NPV>0 ... nízký odhad (r1) 
 NPV<0 ... vysoký odhad (r2) 
 r1- IRR odhadované pro kladné NPV 
 r2- IRR odhadované pro zápornou NPV 
4. opakujeme postup dokud není dosaženo kladné NPV a záporné NPV 
5. dosadíme do interpolačního vzorce ke stanovení skutečné hodnoty IRR 
 
Více na [4]. 
 
Pokud je ukazatel větší než předpokládaná diskontní sazby, je investiční projekt 























3 Problematika zateplování 
V dnešní době je jednou z nejčastějších požadovaných stavebních úprav tepelné 
zateplení budov. V dřívější době byly domy stavěny s nedostatečnými izolacemi a nyní 
tak vzniká nutnost budovu zateplit. Jedním z hlavních důvodů je nárůst nákladů na 
topení a tím vzniká nárůst zájmu od dodatečnou izolaci rodinných a obytných domů. [5] 
 
Zateplení budovy je tedy velmi důležité pro dobrou ekonomiku domu - úspory za 
energie, můžeme tak výrazně ušetřit za plyn i elektřinu. Proto bývá často využíváno 
bytovými družstvy nebo společenstvy vlastníků. [5] 
3.1 Kritická místa 
Okna - K místům, které nejvíce propouštějí drahocennou tepelnou energii patří okna a 
dveře (30-40%). Máme tedy dvě možnosti: pořídit okna nová a kvalitnější nebo vylepšit 
ta stávající. Nová okna s dvojskly a trojskly mohou snížit tepelné ztráty až o 2/3. 
Existuje také možnost utěsnit okna stará a vyměnit vnější skla za dvojskla. [6] 
 
Stěny - U stěn, lépe řečeno obvodového pláště tvoří ztráta 20-25%. Zejména pak u 
starších budov s pláštěm tvořeným plnými cihlami (tam je ztráta přibližně 5x větší než u 




Obrázek 1 – Objekt bez tepelné izolace [7] 
 
Strop a střecha - Dalšími problematickými místy jsou střecha a strop. Zde tvoří ztráty 
15-20%. Stropy jsou problematické zejména u přízemních domů, kde je nejjednodušším 
řešením položit izolaci na strop shora, tedy na podlahu půdy nebo udělat obytné 





Podlaha - Zanedbatelné nejsou ani ztráty skrz podlahu, činící 5-10%. V případě 
podlahy nad sklepem s rovným stropem poletujeme podlahu izolačním materiálem 
zespodu. Problematickou je izolace podlah nepodsklepených domů. Taková práce se 
neobejde bez narušení interiéru. [6] 
3.2 Izolační materiály 
Důležitou součástí rozhodovací fáze je také výběr izolačního materiálů. Doby, kdy 
výběr byl omezený, jsou dávno pryč a na trhu je nepřeberné množství různých nových 
materiálů. 
 
Extrudovaný polystyren (XPS) 
Vyrábí se v mnoha druzích dle pevnosti v tlaku a oproti pěnovému se při rozlomení 
nedrolí na jednotlivé kuličky. Vzniká extruzí (vytlačováním) taveniny krystalového 
polystyrenu za současného sycení vypěňovadlem. Je jedním z mála izolací, které nejsou 
nasákavé a proto je možné je použít v místech s vyšším výskytem vlhkosti. Také vyniká 
tím, že nemá snahu se smršťovat do nenapěněného stavu. [16] 
 
Výhody: 
 vysoká pevnost 
 snadná opracovatelnost 
 široká možnost použití 
 lepší mechanické vlastnosti než EPS 
 velmi nízká nasákavost 
 nízká hmotnost 
 bez objemových změn 
 
Nevýhody 
 citlivý na vyšší teplotu 
 citlivý na organická rozpouštědla 
 neekologický materiál 
 cena 
 
Více na [16]. 
 
Výrobci: mezi osvědčené a kvalitní výrobce patří zejména značky Bachl, Isover a 






Obrázek 2 – Extrudovaný polystyren [5] 
 
Pěnový polystyren (EPS) 
U nás je jedním z nejrozšířenějších materiálů. Základní surovinou pro výrobu je 
zpěňovatelný polystyren, který vzniká suspenzní polymerací styrenu. Hlavním 
problémem je smršťování do původního nenapěněného stavu. Značíme ho buď Z - 
základní (podlahy), S - stabilizovaný (střechy), F - fasádní (kontaktní zateplování). [16] 
 
Výhody: 
 snadná opracovatelnost 




 citlivost na teplotu 
 stárnutí materiálu 
 objemové změny 
 rozpustný organickými rozpouštědly 
 citlivý na vlhkost 
 malá odolnost v tlaku 
 hořlavý 
 neekologický materiál 
 
Více na [5]. 
 
Výrobci: na českém trhu působí velké množství výrobců pěnového polystyrenu, jako 
např. Bachl, Penopol, P-Systems, Rapol, Styrotrade, ... Mezi největší dodavatele patří 






Obrázek 3 – Srovnání struktury extrudovaného a pěnového polystyrenu [5] 
 
Polyuretan (PUR) 
Jedná se o umělý materiál s dobrými izolačními vlastnostmi, používaný buď ve formě 
měkké polyuretanové pěny (molitanu) nebo tvrdé polyuretanové pěny (PUR) - využívá 
se ve stavebnictví. Využívá se především na střechy a podlahové topení ve formě desek, 
ke kterým je připevněna hliníková fólie, nebo se nástřikem aplikuje na stěnu. Díky své 




 vysoká pevnost 
 široké možnosti použití 
 dobrá přilnavost k podkladu 




 citlivý na UV záření 
 cena 
 
Více na [16] 
 






Obrázek 4 – Polyuretanová pěna [5] 
 
Minerální a skelná izolace 
Jedná se o velice podobné produkty, avšak při výrobě minerální vlny je prvotní 
surovinou čedič, zatímco u skelné vlny křemičitý písek a další sklotvorné příměsi. S 
materiály se dobře pracuje, jelikož se velmi snadno tvarují, avšak je nutné nezapomínat 
na ochranné pomůcky. Nejsou však vhodné do míst s vysokou vlhkostí, kde ztrácejí 
tepelně technické parametry. [16] 
 
Výhody: 
 dobré zvukově izolační vlastnosti 
 nízký difúzní odpor 
 odolnost vůči vysokým teplotám 
 malá tepelná roztažnost 
 tvarovatelnost 
 nehořlavost 
 odolné proti hmyzu a hlodavcům 
 nízká hmotnost (pouze skelná izolace) 
 
Nevýhody: 
 náročné na kvalitu provedení 
 vysoká nasákavost 
 horší komfort při zabudování 
 respirabilní 
 cena 
 vyšší hmotnost (pouze minerální izolace) 
 
Více na [16]. 
 
Výrobci: Isover, Knauf Insulation, Rockwool, mezi dodavatele patří rovněž společnost 





Obrázek 5 – Minerální izolace [5] 
 
Pěnové sklo 
Vyrábí se napěněním skloviny pomocí práškového uhlí, které mu dává charakteristickou 
černou barvu. Je to velmi odolný materiál vůči vysokým teplotám, tlaku i agresivnímu 
prostředí. Navíc je vodo a parotěsný. Používá se pro speciální detaily a konstrukce, kde 
je třeba přenést vyšší namáhání v tlaku, střechy s vyšším provozním zatížením, 
průmyslové stavby,... [16] 
 
Výhody: 
 vysoká pevnost v tlaku 
 nenasákavé 
 biologicky a chemicky odolné 
 snadná opracovatelnost 
 nehořlavost 
 dlouhá životnost 
 
Nevýhody: 
 odolnost vůči vysokým teplotám 




Více na [16]. 
 
Výrobci: na českém trhu působí jediný výrobce a to Foamglass prostřednictvím 






Obrázek 6 – Pěnové sklo [5] 
 
Výhody a nevýhody jednotlivých typů materiálů často závisí na výrobci materiálu a 
















Extrudovaný polystyren 0,032 - 0,035 100 - 200 25 - 30 2060 
Pěnový polystyren 0,039 - 0,043 40 - 67 25 - 30 1270 
Pěnový polyuretan 0,024 - 0,032 150 - 200 30 1500 
Minerální vlna 0,054 - 0,095 5 - 12 150 - 350 1150 
Skleněná plsť 0,046 - 0,05 2,5 15 - 35 940 
Pěnové sklo 0,06 - 0,069 parotěsné 120 - 165 840 
 
Tabulka 1 - Porovnání tepelně izolačních vlastností materiálů [16] 
3.3 Typy fasádních izolací 
Máme na výběr z dvou existujících základních variant provedení fasádní izolace a to 
zvenku a zevnitř. Vnitřní tepelná izolace se však zvažuje pouze tehdy, když není možné 
z nějakého důvodu budovu izolovat z vnější strany, což se týká především historických 
budov s fasádními štuky, kde nesmíme změnit vzhled budovy. [5] 
 
Mezi výhody vnějšího zateplení patří zejména: 
 ochrana zdiva před povětrnostními vlivy, tedy delší životnost budovy 
 zvýšení akumulační schopnosti domu (úspora na vytápění) 
 snížení vlivu tepelných mostů 
31 
 
 snížení kondenzace vodních par v interiéru na studených místech, omezení 
výskytu plísní 
 nová fasáda realizovaná součastně s tepelnou izolací 
 práce na izolaci nenarušuje pobyt obyvatel domu [5] 
 
Nevýhody vnějšího zateplení: 
 práce zasahující do okolního prostoru domu, je nutné lešení 
 nutnost izolace provést ji naráz a kompletně 




Obrázek 7 – Izolace vnější [7] 
 
Výhody vnitřní izolace domu: 
 možnost izolovat odděleně a postupně (po místnostech) 
 snazší práce, není třeba lešení 
 není třeba brát ohled na počasí 
 větší možnosti svépomoci [5] 
 
Nevýhody vnitřní izolace domu: 
 výskyt plísní a odehnívání trámů v místech, kde izolace končí (u stropu, 
podlahy, rámů oken) z důvodu kondenzace vody 
 riziko poškození nosné konstrukce 
 riziko promrzání vnějších zdí 
 omezení akumulační schopnosti zdiva 





Obrázek 8 – Izolace zevnitř [7] 
 
Venkovní zateplovací systémy 
Venkovní zateplovací systémy umožňují technicky dokonalé a zároveň ekonomicky 
zajímavé řešení zateplení domu. Při výběru systému je třeba zvážit výsledný efekt a 
finanční náklady, aby zateplení plnilo správně svoji funkci. [7] 
 Tepelně izolační omítky - speciální omítkové hmoty vylehčené izolačními 
granulemi, např. perlitem, polystyrenem. 
Výhody: částečná tepelná akumulace, nemají tepelné mosty, dobře 
zpracovatelné, odolné proti požáru 
Nevýhody: při stejné tloušťce mají oproti ostatním o polovinu nižší účinnost, 
tloušťka omezena na 50-60 mm, nároky na klimatické podmínky a kvalitu 
provedení 
Příklady na trhu: Baumit termo omítka,Baumit Bayosan, Lasselsberger, Jubizol 






Obrázek 9 – Schéma tepelně izolační omítky [7] 
 Odvětrávané izolační systémy - tzv. provětrávané fasády nebo bezkontaktní 
zateplovací systém, je dodatečné zateplení zavěšené na dřevěné nebo kovové 
konstrukci odsazené od stávajícího obvodového pláště domu. Jako izolant se 
používají desky z minerálních vláken. Jako povrchová úprava se používá plech, 
plasty, keramika nebo beton  
Výhody: fyzikálně bezpečnější, možnost použití na vlhké objekty, ne 
Nevýhody: finanční nákladnost, náročnost na údržbu, práce možné v 
kterémkoliv ročním období, vyšší statické zatížení nosných zdí 
Příklady na trhu: Capatect VHF, systém Tec od Alsecco, fasádní systém Fa... [8] 
 




 Kontaktní zateplovací systém - patří mezi ty nejčastěji používané - 
polystyrenové desky nebo desky z minerální vlny se pomocí tmelu a hmoždinek 
instalují přímo na fasádu domu - lepí se k podkladu. Konečnou povrchovou 
úpravu tvoří speciální vodonepropustná omítka vyztužená síťovinou nebo 
pletivem.  
Výhody: jednoduchost, tepelně-izolační efekt, snadná oprava, nejlepší cena 
Nevýhody: nevhodné do vlhkých objektů, zvýšené riziko kondenzace vodní páry 
uvnitř vrstvené stěny, správná funkčnost závislí na materiálu a dodržení 
technologických postupů, montovat lze jen za suchého počasí 
Příklady na trhu: Baumit, Knauf, Ecorock, Kolora,... [7] 
 
Obrázek 11 – Schéma kontaktního zateplovacího systému [7] 
 
Mezi výhody zateplení domu také patří zlepšení tepelné pohody při vysokých teplotách 
v létě a při nízkých v zimě. Vrstva zateplovacího systému také snižuje hladinu hluku z 
okolí domu. [7] 
 
Zateplením fasády lze také domu dodat nový, moderní vzhled, který je obzvláště u 
panelových domů, stavěných pod vlivem komunistického ponurého "šedého vkusu", 
velmi příjemnou změnou. K možnostem obkladových materiálů patří ty na bázi dřeva, 
plasty s různou povrchovou úpravou, vláknocementové desky, obklady z keramických 
desek, prvky z umělého nebo přírodního kamene, ale i obklady na bázi kovů a skla. Lze 




3.4 Energetická náročnost 
Podíl budov na celkové spotřebě energie EU je nyní kolem 40%. Snižování energické 
náročnosti a snaha nalézt obnovitelné zdroje energie je nyní prioritou nejen kvůli 
snižování závislosti EU ale také snížení emisí skleníkových plynů. [14] 
 
Energetická náročnost je množství energie, vypočítané či změřené, nutné pro pokrytí 
spotřeby energie spojené s užíváním budovy, což kromě jiného zahrnuje energii 
používanou pro vytápění, teplou vodu, chlazení, větrání či osvětlení. [14] 
 
Ukazatele energetické náročnosti jsou: 
 celková primární energie za rok 
 neobnovitelná primární energie za rok 
 celková dodaná energie za rok 
 dílčí dodané energie pro technické systémy vytápění, chlazení, větrání, úpravu 
vlhkosti vzduchu, přípravu teplé vody a osvětlení za rok 
 průměrný součinitel prostupu tepla 
 součinitel prostupu tepla jednotlivých konstrukcí na systémové hranici 
 účinnost technických systémů 
 
více na [15] 
 
Primární energie = energie, která neprošla procesem proměny; celková primární 
energie je součet obnovitelné a neobnovitelné primární energie. [15] 
 
Energie obnovitelných zdrojů = z obnovitelných nefosilních zdrojů, tedy větrná, 
solární, aerotermální, hydrotermální, geotermální, vodní energie, energie z oceánů, 
biomas, skládkového plynu a kalového z čistíren odpadních vod a bioplynů. [14] 
Neobnovitelná primární energie = neobnovitelná část energie z přírody, která neprošla 
žádným procesem proměny a je dodávaná do budovy energonositeli. [14] 
 
Dodaná energie = dána součtem vypočtené spotřeby energie a pomocné energie; 
celková se stanov součtem dílčích dodaných energií. [15] 
 
Pomocná energie = energie, potřebná pro provoz pomocných technických systému jako 
jsou např. systém čerpadel atd. [15] 
 
Pro porovnání se stanovené hodnoty ukazatelů energetické náročnosti zařazují do 






Tabulka 2 - Klasifikační třídy energetické náročnosti budov [15] 
 
Referenční budova (ER) = budova výpočtově definovaná, stejného druhu, 
geometrického tvaru a velikosti, včetně prosklených ploch a částí, stejné orientace ke 
světovým stranám, stínění okolní zástavbou a přírodními překážkami, stejného vnitřního 
uspořádání a se stejným typickým užíváním a uvažovanými klimatickými údaji jako 
hodnocená budova, ale s referenčními hodnotami vlastností budovy, jejích konstrukcí a 
technických systémů. [15] 
3.5 Průkaz energetické náročnosti budovy 
Průkaz energetické náročnost budovy je dokument komplexně hodnotící budovu po 
stránce spotřeby energie, tedy celkově dodané energie do budovy. Zajímá nás zejména 
budova, její spotřeba energie, energické systémy budovy, které pokrývají tuto spotřebu 
energie s různou mírou účinnosti užití dodané energie do objektu. Na základě zjištěné 
potřeby energie je výsledkem právě dodané množství energie do budovy (plyn, 
elektřina, CZT, tuhá paliva, apod.). [17] 
 
Materiály potřebné ke stanovení průkazu: 
 Plán situace stavby 
 Technické části projektová dokumentace: Technická zpráva 
 Musí obsahovat:  
 popis způsobu vytápění a ohřev TUV, vč. hlavních technických parametrů 
 popis vzduchotechnického zařízení, vč. hlavních technických parametrů 
 Architektonická a stavebně-technická část projektové dokumentace: 







Musí obsahovat: skladbu stěn, podlah, stropních a střešních konstrukcí, typ oken 
a zasklení 
 
Více na [18]. 
 
Výpočet energetické náročnosti budovy není složitý, avšak rozsáhlý výpočet založený 
na interakci mezi jednotlivými částmi budovy (zónami) v kombinaci s jednotlivými 
energetickými systémy. [17] 
 
Hodnocení je prováděno pomocí dvou paralelně porovnávaných budov. Výpočet se 
skládá ze dvou částí, kde v první část se týká zadání, výpočtu a výstupu pro řešenou 





Obrázek 12 - Příklad průkazu energetické náročnosti budovy [17] 
 
V procesu tvorby výpočetního modelu je důležitým krokem zónování budovy, tzn. 
geometrické rozdělení budovy do jednotlivých částí vyznačující specifiky ovlivňující 
výslednou výši potřeby a spotřeby energie. Je důležité je odlišit a řešit odděleně, ovšem 
za předpokladu vzájemné interakce. [17] 
 




Tepelný most = místo se zvýšeným únikem tepelné energie. Příkladem jsou překlady, 
ostění oken, železobetonové věnce apod. V zimě má tento tepelný most v interiéru 
výrazně chladnější povrch a v exteriéru teplejší povrch než okolí. [16] 
 
Součinitel prostupu tepla U [W/(m2.K)] = udává tepelně izolační vlastnosti 
jednotlivých konstrukcí. Čím nižší hodnota, tím má konstrukce lepší tepelně izolační 
vlastnosti. Celková hodnota U není pouze součet hodnot jednotlivých materiálů 
konstrukce, ale jeho součástí jsou i tepelné mosty a vazby mezi jednotlivými vrstvami 
konstrukce. [16] 
 
                     (16)  
   
R - tepelný odpor konstrukce, vrstvy 
 
Tepelný odpor vrstvy, konstrukce  R [(m2.K)/W)] = schopnost materiálu, konstrukce 
zadržet teplo. Čím vyšší hodnota R, tím lépe materiál izoluje. [16] 
 
                     (16)  
   
d - tloušťka vrstvy v konstrukci 
  - součinitel tepelné vodivosti 
 
Součinitel tepelné vodivosti λ [(W/m.K)] = schopnost materiálu vést teplo. Čím nižší 
hodnota, tím lépe materiál izoluje, tedy tím je nižší rychlost prostupu tepla. [16] 
 





















Obrázek 13 – Bytový dům na ulici Jamborova ve Žďáře nad Sázavou [autor] 
 
Ke své diplomové práci jsem si vybrala bytový dům na ulici Jamborova ve Žďáře nad 
Sázavou. Jedná se o dům s 8 bytovými jednotkami postavený před 22 lety, tedy v roce 
1993, pro účel zajištění bydlení.  
 
Dům je třípatrový, nepodsklepený, částečně pod terénem. První podlaží je tzv. 
technické, další dvě jsou obytná. Orientace budovy je sever-jih. Střecha je plochá, 
jednoplášťová.  
 
V prvním podlaží se dělí dvěma vstupy a v každé části domu se nachází 4 garáže a 4 
sklepy. Části jsou spojeny chodbou a dvěma společnými místnostmi- kočárkárnou a 
sušárnou. V druhém a třetím poschodí se nachází vždy dvě bytové jednotky, jedna 3+1 
a druhá 4+1. Každý byt má dvě lodžie, jednu na západ, druhou na východní stranu. 
 
Bilance ploch: 
Zastavěná plocha: 481,87 m2 
 
Průměrná obytná plocha 1 bytu: 56,835 m2 
 






Zdivo:  Nosné zdivo 1.NP je tl. 30 cm a 37,5 cm z keramických tvárnic CD 29 a  
  36 na maltu cementovou MC 5. V 2.NP a 3.NP je nosné zdivo tl. 30 a 40  
  cm z tvárnic CALSILOX a stěnových pórobetonových panelů NAV na  
  maltu vápenocementovou MVC 2,5. Příčky jsou tl. 10 cm jsou v 1.NP u  
  garáží z cihel plných a u sklepů v 1.NP a místnostech 2. a 3. NP z cihel  
  dvouděrovaných na maltu MVC 2,5. Příčky tl. 15 cm u schodišť jsou z  
  cihel dvouděrovaných. [9] 
 
Stropy:  Stropní konstrukce jsou ze stropních keramických panelů POD tl. 18 cm  
  v 1.NP a tl. 21,5 cm v 2. a 3.NP. Zastropení schodišťového prostoru je z  
  keramických povalů  K-PZT šířky 30 cm a tl. 14 cm. [9] 
 
Okna a dveře:  Plastová s izolačním dvojsklem (popř. trojsklem). [9] 
 
Střecha:  Plochá, jednoplášťová. Skladba se sestává ze spádového podsypu   
  KERAMZIT tl. 3-50 cm, na kterém je položena tepelná izolace ze dvou  
  vrstev desek POLSID tl. 5 cm a o celkové tl. 10 cm. Na tepelné izolaci je 
  cementový nátěr s rabic. pletivem tl. 5 cm a s vyhlazeným povrchem, na  
  kterém je položena vodotěsná izolace ve složení: penetrační nátěr,  
  ALVENBIT, BITAGIE, ESTERBIT a asfaltová suspenze SA - 10.  
  Vodotěsná izolace je vytažena po celé délce atiky a upevněna pod  
  oplechováním. Odvětrání je pomocí trubky z plast. hmot průměru 32/1,8  


















5 Návrh vhodného zateplení, rozpočet 
Objednatelem, čili investorem, je v tomto případě Společenství vlastníků domu na ulici 
Jamborova 7 a 9 ve Žďáře nad Sázavou.  
 
Okna domu byly již vlastníky z dřívějších dřevěných vyměněny za plastové s 
izolačními dvojskly a trojskly na vlastní náklady, takže není potřeba výměny ve smyslu 
lepší izolace domu.  
 
Hlavním důvodem nutnosti stavby zateplení domu byly nedostatečná "tepelná pohoda" 
bytů, úspora za energie a také vady a poruchy pramenící z nedostatečného zateplení 
jako např. výskyt plísní v rozích místností. 
 
Obrázek 14 – Příklad nevhodného stavu bytového domu [autor] 
5.1 Odborný posudek 
Pro ujasnění si vhodného výběru vhodných opatření ke zvýšení "tepelné pohody" a 
snížení nákladů na energii je třeba si vytvořit odborný posudek, který nám jasně ukáže, 
jaké ztráty a na jakých místech budova má, jak a o kolik lze díky správnému výběru 
opatření tyto nedostatky tepelně-technických vlastností budovy zlepšit. 
 
K vytvoření odborného posudku, tedy průkazu energetické náročnosti budovy je třeba 
shrnutí vlastností, parametrů budovy a navrhovaných úprav. 
 
Celkový obestavěný objem budovy: 3 958,9 m3  
 




Celková energetická vztažná plocha: 855,53 m2 
 
Návrhová vnitřní teplota: 20 °C 
 
Počet bytových jednotek: 8 
 
Počet osob: 21 
  
Energonositele v budově: zemní plyn (vytápění, ohřev vody), elektřina (osvětlení) 
 
Použité programy: Energie EDU 2015 (v kombinaci s programem Teplo EDU 2014) 
 
K vytvoření průkazu je třeba si vybrat správný program. Vybrala jsem si program 
ENERGIE 2015, který je určen pro komplexní hodnocení energetické náročnosti budov. 
Umožňuje výpočet průměrného součinitele prostupu tepla budovy, měrných tepelných 
toků, potřeby tepla na vytápění, dílčích dodaných energií (vytápění, chlazení, nucené 
větrání, úpravy vlhkosti vzduchu, příprava teplé vody, osvětlení), produkci energie 
(solární kolektory, fotovoltaika, kogenerace), celkové dodané energie, primární energie 
(celková i obnovitelná) a emisí CO2. Zohledňují se postupy a požadavky ČSN 730540, 
TNI 730329 a 730330, STN 730540, EN ISO 13790, 13789 A 13370 a dalších 
evropských norem.  
 
5.1.1  Průkaz energetické náročnosti původního stavu 
Na základě původní technické dokumentace jsem vytvořila Průkaz energetické 
náročnosti budovy pro původní stav budovy, tedy před zateplením. Pro výpočet jsem 
nepoužila tzv. zónování, ale rozdělila budovu na vytápěný a nevytápěný prostor. 
 
Výsledek nám jasně ukázal nejvíce ztrátové části budovy, na které je potřeba udělat 
nutná opatření. Jak je patrné z koláčového grafu níže, nejvíce ztrátové jsou dle 
očekávání obvodové stěny a dosahují téměř poloviny celkových ztrát budovy. Dále je to 
oblast stropu nad nevytápěnou částí budovy, tedy nad sklepními prostory.  
 
Ztráty větráním a vnitřní dělící stěnou mezi interiérem a prostory nevytápěného 






Graf 1 - Měrné tepelné toky budovy - původní stav [autor] 
 
Z další tabulky je jasně zřejmé, že největší podíl na spotřebě energie má zemní plyn, 
tedy náklady na vytápění budovy a ohřev teplé vody. Energie nutná na svícení, dodaná z 
elektrické veřejné sítě, je v porovnání s ní zanedbatelná a má i v konečném hodnocení 
velmi dobré hodnocení spotřeby. 
 







energie                    
[MWh/rok] 
elektřina ze sítě 3,505 11,217 10,561 
zemní plyn 246,612 271,274 271,274 
Celkem 250,117 282,491 281,835 
 
Tabulka 3 - Rozdělení dílčích dodaných, celkových primárních a neobnovitelných 
energií - původní stav [autor] 
 
Dům tak spadá s roční měrnou dodanou energií 292 kWh/m2 do klasifikační třídy F, 







Celková roční měrná dodaná energie hodnocené budovy : 292  kWh/(m
2
.a) 
Klasifikační třída EN : F  Velmi nehospodárná 
 
Tabulka 4 - Zatřízení hodnocené budovy - původní stav [autor] 
 
5.1.2  Průkaz energetické náročnosti nového stavu 
V průkazu nového stavu, tedy po zlepšení tepelně-technických vlastností budovy, 
pracujeme zejména s úpravou obvodových stěn a stropu nad prostory suterénu, kde jsme 
v předchozí kapitole zjistili, že jsou největší ztráty. 
 
V grafu níže je vidět, že se rozdíly mezi jednotlivými měrnými toky se zmenšily a 
největší ztrátovou oblastí jsou nyní ztráty větráním a vnitřní dělící stěnou mezi 





Graf 2 - Měrné tepelné toky budovy - nový stav [autor] 
 
Z další tabulky je jasně zřejmé, že oproti předchozímu stavu se spotřeby energií z 
veřejné elektrické sítě nezměnily, avšak spotřeba zemního plynu se nám díky zateplení 














elektřina ze sítě 3,505 11,217 10,561 
zemní plyn 125,269 137,796 137,796 
Celkem 128,774 149,013 148,357 
 
Tabulka 5 - Rozdělení dílčích dodaných, celkových primárních a neobnovitelných 
energií - nový stav [autor] 
 
Nový stav domu nám tak spadá do kategorie D, "Méně úporné", což sice není 
očekávaný výsledek, avšak stále se jedná o značné zlepšení tepelně-technických 
vlastností budovy.  
 
Celková roční měrná dodaná energie hodnocené budovy : 151  kWh/(m
2
.a) 
Klasifikační třída EN : D Méně úsporná 
 
Tabulka 6 - Zatřízení hodnocené budovy - nový stav [autor] 
 
5.1.3  Srovnání variant 
Jak je zřejmé z předešlých kapitol, zateplením obálky budovy a stropu suterénu došlo ke 
zlepšení vlastností budovy. V tabulce níže je vidět rozdíl součinitelů prostupu tepla 
hlavních konstrukcí budovy. Největší rozdíl je patrný, jak je možné předpokládat, na 


















Obvodová stěna 447,93 1,835 0,252 
Střecha 399,31 0,319 0,319 
Otvorová výplň 93,24 1,551 1,551 
Strop 399,31 0,641 0,264 
 
Tabulka 7 - Srovnání součinitelů prostupu tepla konstrukcí [autor] 
 
Pro závěrečné srovnání je třeba zejména ukazatelů vypsaných v tabulce níže. Jak je 
























Původní stav 1851,797 292 250,118 
121,343 48,5 
Nový stav 971,579 151 128,775 
 
Tabulka 8 - Konečné srovnání variant [autor] 
 
Z výpočtu v tabulce vyplývá, že rozdíl Měrné spotřeby tepla, tedy rozdíl, kterého jsme 
dosáhli zateplením obálky budovy a stropu nad suterénem,  je 121,343 MWh, což je 
téměř 48,5 % úspora.  
 
Touto úsporou investor dosáhl na možnost realizace s programem Nová zelená úsporám 
avšak investor tohoto programu z neznámých důvodů  nevyužil.  
 
5.2 Výběr dodavatele stavby 
Investor se rozhodl pro dvouetapové zateplení budovy. V první fázi došlo k zateplení 
sklepních prostor a v druhé o zateplení venkovní a opravu lodžií a soklu. Došlo také k 
výměně firmy kvůli nespokojenosti s provedením první etapy a komplikované 
komunikaci s firmou. 
5.2.1 Zateplení sklepních prostor 
Pro zateplení sklepních prostor si investor vybral firmu Vanderlaan s.r.o. Jedním z 
důvodu při výběru byla nedaleká pobočka ve Světlé nad Sázavou a fakt, že jeden z 
nájemníků pracuje v této firmě.  
 
Charakteristika společnosti 
Firma Vanderlaan s.r.o. má staletou tradici a jedná se o firmu sídlící v Holandsku. V 
České republice působí od roku 1992. Specializuje se na vnitřní a vnější opláštění 
budov včetně renovací a zhotovení nových konstrukcí, komplexní zateplení fasád, 
renovace interiéru, nátěry, rekonstrukce, montáž solárních systémů apod. Firma sídlí ve 
vlastních kancelářích se skladovací halou vybavenou klempířskými dílnami. Vlastní 
lešení a nákladní, osobní i užitková vozidla. [10] 
 
Firma nabízí zhotovení projektové dokumentace, energetické hodnocení a pomoc při 
žádání o dotace a dofinancování. [10] 
Firma je držitelem certifikátu ČSN EN ISO 9001:2001, ČSN EN ISO 14001:2005, 
OHSAS 18001:2008. [10] 
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5.2.2 Zateplení fasády a oprava lodžií a soklu 
Jedním z kritérií při výběru firmy byla poloha společnosti a referenční budovy, které 
jako jedny z mála nevykazují výskyt plísní a řas na fasádách.   
 
Charakteristika společnosti 
Společnost Fasády Kašpárek s.r.o. se v oboru zateplování vyskytuje od roku 2009, kdy 
byla zapsána do obchodního rejstříku. Sídlí v Novém Veselí, ale pobočku mají také ve 
Žďáře nad Sázavou. Hlavní oblastí činnosti společnosti jsou zateplování a opravy fasád. 
Při práci používají výhradně certifikované systémy firem Baumit a Paulín, své 
zaměstnance každoročně proškolují odborníci uvedených firem. Společnost je členem 
programu zelená úsporám, uvedena v seznamu odborných dodavatelů. [11] 
 
Jako firma jsou nezávislí na jiných stavebních a dodavatelských firmách. Společnost má 
vlastní lešení a zaměstnance s lešenářskými průkazy, stavby zásobují vlastní 
autodopravou. [11] 
 
Mezi další její činnosti patří výstavba betonových lodžií, renovace historických fasád, 
zednické a malířské práce, renovace bytů a bytových jader, výroba a dodávka 
probarvených omítek a fasádních barev, prevence i odstranění biotického napadení, 
odstraňování grafitti a ochrana před sprejery. [11] 
 
Zákazníkům je nabízen kompletní servis od zaměření, návrhu a cenovou nabídku až po 
rychlou realizaci s odpovídající zárukou na provedené práce. Pro své zákazníky firma 
nabízí zaměření, technický návrh a cenovou kalkulaci zdarma a prodlouženou záruku až 
72 měsíců. Dále nabízí přidání fungicidní prostředek do fasády na zvýšení odolnosti 
proti biotickému napadení a rozmnožení mikroorganizmů pod vrstvou nátěru, které 
může způsobit odtržení nátěru od povrchu stavby. [11] 
 
5.3  Výběr zateplovacího materiálu 
5.3.1 Zateplení sklepů 
Pro zateplení stropů si investor po dohodě s firmou vybral materiál Multipor DI tl. 100 
mm od firmy Ytong. Jedná se o minerální, bezvláknitou tepelně izolační desku. Používá 
se jako tepelně izolační podhledy na stropy podzemních garáží, sklepů, přejezdů a 
podjezdů. Také jako venkovní a vnitřní zateplení obvodových konstrukcí, stropů a 




Desky Multipor se lepí k podkladu lehkou maltou Multipor. Maltují se desky, ne 
obkládaná konstrukce. Desky Multipor se vzájemně nelepí, tzn. zásadně se nemaltují 
styčné spáry desek. [12] 
 
S provedením zateplení sklepů firmou Vanderlaan s.r.o. nebyl investor spokojen. 
Pracovníci mnohdy nedodrželi technický postup daného materiálu a konečné provedení 




Obrázek 15 – Skutečné provedení zateplení stropů 1PP [autor] 
 
5.3.2 Fasádní zateplení 
Zateplení štítů a podélných stěn 
Kontaktní zateplovací systém byl proveden z certifikovaného systému Baumit Pro. 
Návrh pro štíty byl zpracován na šedý EPS 70 F Plus o tl. 140mm, pro podélné stěny tl. 
100 mm.  
 
Jedná se o tepelně izolační desky určené pro kontaktní zateplovací systémy. Také je lze 
použít pro izolaci šikmých střech, pokladní vrstvy plochých střech s běžným zatížením 
zavěšených podhledů a izolaci obvodových stěn. [13] 
 
Zateplení se vytvářelo nalepením izolačních desek lepící maltou. Desky byly přikotveny 
plastovými talířovými hmoždinkami a vrstva byla vyrovnána broušením. Izolační vrstva 
byla chráněna armovací vrstvou tvořenou armovací skelnou tkaninou a zpevňovací 
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maltou. Na takto upravený povrch byla natažena probarvená silikonová omítka v 
odstínu vybraném investorem. 
 
V případě jednoho ze štítů byla nutnost žebřík odříznout a pásovina ukotvení byla 




Obrázek 16 – Zateplovací systém Baumit Pro s šedým polystyrenem [11] 
 
Zateplení soklů 
Sokl byl obložen deskami z extrudovaného polystyrenu o tl. 20mm, které zajistily 
vytvoření nenasákavého podkladu a tedy i dlouholetou životnost úpravy. Povrchová 
úprava soklu byla vytvořena mozaikovou stěrkou.  
 
Na rohy budovy byly osazeny rohové lišty se síťkou. Systém byl nad soklem založen do 
zakládacího profilu. Kotvy hromosvodů byly nahrazeny novými pozinkovanými držáky.  
U atiky byl systém ukončen okapnicí z eloxovaného Al plechu. 
 
5.4 Rozpočet na zateplení budov 
K dispozici jsem měla rozpočet od firmy Kašpárek s.r.o., vytvořen v programu Build 
Power S od společnosti RTS a.s. Pro další práci a zhodnocení celkových nákladů na 
zateplení jsem vytvořila položkový rozpočet ve stejném programu za obě firmy. Pro 






Tabulka 9 - Celková cena zateplení [autor] 
 
Celková cena zateplení obálky budovy vč. oprav lodžií a zateplení sklepních prostor 
vyšlo na 1 310 451 Kč. Cena stavby je snížena o výměnu oken, která byla vyměněna z 
dřevěných na plastová s izolačními dvojskly již několik let před zateplením budovy.  
5.4.1  Analýza ceny 
Největší část ceny dle oddílů pochopitelně zabírá oddíl Úpravy vnějších povrchů, tedy 
necelých 876 000 Kč. Tvoří tak 77% z celkové ceny. Nejnákladnější položkou zde je 
zde zateplení ostění oken, podhledů a svislých stěn lodžií a dále zateplení sklepních 
prostor a štítů. 
 
Stavba: 001 Bytový dům
Objekt: 001 Bytový dům
Rozpočet: 001 Zateplení bytového domu













Základ pro sníženou DPH 15 % CZK
Snížená DPH 15 % CZK
Základ pro základní DPH 21 % CZK
Základní DPH 21 % CZK
Zaokrouhlení CZK

















Menší podíl na ceně potom mají oddíl Lešení a výtahy a Podlahy a podlahové 
konstrukce díky potřebě úpravy podlah lodžií s necelými 98 000 a 42 000 Kč.  
 
 
Tabulka 10 - Rekapitulace oddílů rozpočtu [autor] 
 
Z níže uvedené tabulky a grafu je možné vyčíst, že opravdu největší podíl na nákladech 
má montáž v hlavní stavební výrobě, v našem případě je to právě pracná montáž EPS v 
prostoru ostění oken, podhledů a svislých stěn lodžií.  
 
Také u dodávek převažují dodávky hlavní stavební výroby a to převážně za zateplovací 











Číslo Název Typ dílu Celkem %
62 HSV 875 830,60 77
63 HSV 47 150,00 4
94 HSV 97 436,00 9
95 HSV 2 500,00 0
96 HSV 9 840,00 1
711 PSV 40 800,00 4
712 PSV 8 050,00 1
762 PSV 7 200,00 1
764 PSV 36 666,00 3
767 PSV 2 800,00 0
784 PSV 10 020,00 1
M21 MON 1 230,00 0





Lešení a stavební výtahy







Podlahy a podlahové konstrukce
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Oddíl   Cena Cena za oddíl 
HSV Dodávky 491 595,53 1 032 756,60 
Montáže 541 161,07 
PSV Dodávky 60 870,20 105 536,00 
Montáže 44 665,80 
MON Dodávky 0,00 1 230,00 
Montáže 1 230,00 
Cena celkem 1 139 522,60 
 
Tabulka 11 - Rozložení základních nákladů [autor] 
 
Pro grafické znázornění procentuálního rozložení základních nákladů z rozpočtu se 
budu dále soustředit pouze na část HSV a PSV z důvodu zanedbatelnosti částky 















5.5  Financování nákladů na zateplení 
Financování nákladů na zateplení budovy je možné mnoha způsoby. Jedním takovým 
způsobem je financování z vlastních zdrojů. Dalším možným způsobem je financování 
bankovním úvěrem nebo stavebním spořením, kdy je potřeba počítat s navýšením ceny 
o úroky a různými poplatky. 
 
Dalším způsobem financování je v poslední době oblíbené financování díky dotačnímu 
programu Nová zelená úsporám. Jedná se o podpůrný program zaměřený na snížení 
energetické úspory budov. Buď formou dotací na zateplení obálky budovy, střechy, 
stropu a podlahy a výměnou oken, a nebo výměnou neekologického zdroje tepla za 
efektivní ekologicky šetrné zdroje. Další z variant je například instalace solárních 
termických systémů, systémů nuceného větrání a podobně. 
 
O tento program je možné zažádat elektronickou žádostí jak fyzická osoba, tak 
společenství vlastníků jednotek, bytová družstva či město a obec, případně i další 
právnická osoba. A to buď před zahájením, v průběhu či po dokončení realizace 
podporovaných opatření.  
 
5.6 Výsledek zateplení 
Výsledné řešení zateplení budovy výrazně přispělo ke zlepšení "tepelné pohody" v 
budově, zejména problém s plesnivějícími rohy v horních patrech a ochlazování podlah 
v dolních patrech od sklepních prostor vymizel.  
 
Jediným větším problémem byl konflikt s firmou Vanderlaan s.r.o., která neměla 
nastudované technologické postupy či správně nezaškolené pracovníky na práci s 
materiálem Multipor DI, který si investor, tedy Společenství vlastníků, a obyvatelé 
domu, seskládaní zejména z pracovníků v oblastech stavebnictví a znalostí této 
problematiky, sami vybrali. Materiál tak možná nebude v budoucnu dostatečně plnit 
svoji funkci a někteří členové společenství vlastníků jsou nakloněni budoucí výměně. 
 
Tak se ze zateplovacího procesu staly dvě etapy, kdy další spolupráce s touto firmou 
byla přerušena a na další zateplení obálky budovy, opravu lodžií a soklu byla přizvána 








Investor si pro barevný výběr obálky budovy nechal vypracovat několik návrhů, kdy 
nakonec zvolil podobné barevné ladění jako u původního stavu a spoléhal tak na barvy 
přírodní, tedy světle šedou a odstíny hnědé, které nijak výrazně nekontrastují s okolím a 
nedalekým lesem, což je v dnešní době, plné zářivých pestrobarevných paneláků bez 
vkusu, vhodné a osvěžující řešení.  
 
 





















6 Vyhodnocení efektivnosti zateplení vybraného bytového 
domu 
 
Vedle technických kritérií má zásadní slovo i finanční stránka. Jednou ze základních 
faktorů tak je návratnost investice. Jedná se o základní parametr, který nemusí být 
složité vypočítat, výchozím údajem je životnost opatření . Ta se v případě zateplení stěn 
pohybuje mezi třiceti až čtyřiceti lety. Další faktorem ovlivňující návratnost je účinnost, 
tedy účinek vybraného opatření a jeho finanční vyjádření. [7] 
 
K vyhodnocení efektivity zateplení na námi vybrané konkrétní budově je třeba stanovit 
dobu návratnosti této investice. Oproti jiným ukazatelům, k tomuto výpočtu není 
potřeba znám předem délku období po kterou bude zateplení budovy přinášet úsporu. 
Také je tento způsob vhodný z důvodu jednoduchého porozumění osobám, které se v 
tomto oboru nepohybují, tedy laikům. 
 
Ke zhodnocení efektivity jsem si vybrala dva způsoby financování projektu a to 
financování prostřednictvím vlastních zdrojů a financování bankovním úvěrem. 
Rozhodnout tak, který ze způsobů bude efektivnějším. 
 
Pro výpočet doby návratnosti, je potřeba znám zejména tři parametry: 
 Náklady na úsporná řešení (investiční náklady) 
 Výši možných úspor 
 Cenu energie 
 
Roční úspora energií je dle předchozích kapitol 121,343 MWh. Náklady na úsporné 
řešení jsou zřejmé z rozpočtu a dělají 1 310 451 Kč. Jediné, co dosud neznáme je cena 
energií a tu si vypočteme aritmetickým průměrem ze zjištěných cen jednotlivých 
dodavatelů plynu v dané oblasti.  
 
Budova je vytápěna plynovým kotlem a je tedy třeba zjistit informace o cenách plynu. 
V této oblasti působí spousta různých dodavatelů, poskytující různé tarify a zvýhodněné 









Průměrná cena zemního plynu v kraji Vysočina je asi 1237 Kč za MWh. Úspora ročně 
nám tedy vychází na 150 064 Kč. Tuto částku nelze však nechat po celou dobu trvání 
investice takto neupravenou, musíme ji v jednotlivých letech diskontovat diskontní 
sazbou. 
6.1 Financování z vlastních zdrojů 
K výpočtu doby návratnosti je třeba si upravit, tedy diskontovat úsporu, dále jako 
výnos, pomocí diskontní sazby u důvodu růstu cenové hladiny v průběhu jednotlivých 
let, po které se bude návratnost počítat. 
 
K těmto účelům je třeba tuto sazbu stanovit. Výše je zejména závislá na riziku 
podnikatelské činnosti, kterou můžeme zařadit do kategorie nízkorizikového 
investování a vzhledem k situaci na trhu a ve stavebnictví stanovíme diskontní sazbu na 
2%. 
 
Pro výpočet jsou nutné tyto vstupí údaje: 
 Investované náklady: 1 310 451 Kč 
 Nediskontovaná úspora: 150 064 Kč 
 Diskontní sazba: 2 % 
 
Diskontující sazba se počítá dle vzorce: 
 
                                                 
 
      
       (4) 
 
i - rok, ve kterém je částka diskontována 
r - diskontní sazba (časová hodnota peněz) v %/100 
 
Na základě této diskontní sazby můžeme vypočítat časovou hodnotu peněz, tedy námi 

















Diskontovaný výnos Kumulovaný výnos 
1 0,980392 147 122 Kč 147 122 Kč 
2 0,961169 144 237 Kč 291 358 Kč 
3 0,942322 141 409 Kč 432 767 Kč 
4 0,923845 138 636 Kč 571 403 Kč 
5 0,905731 135 918 Kč 707 321 Kč 
6 0,887971 133 253 Kč 840 573 Kč 
7 0,870560 130 640 Kč 971 213 Kč 
8 0,853490 128 078 Kč 1 099 291 Kč 
9 0,836755 125 567 Kč 1 224 858 Kč 
10 0,820348 123 105 Kč 1 347 963 Kč 
11 0,804263 120 691 Kč 1 468 654 Kč 
12 0,788493 118 324 Kč 1 586 978 Kč 
13 0,773033 116 004 Kč 1 702 982 Kč 
14 0,757875 113 730 Kč 1 816 712 Kč 
15 0,743015 111 500 Kč 1 928 212 Kč 
16 0,728446 109 313 Kč 2 037 525 Kč 
17 0,714163 107 170 Kč 2 144 695 Kč 
18 0,700159 105 069 Kč 2 249 764 Kč 
19 0,686431 103 009 Kč 2 352 773 Kč 
20 0,672971 100 989 Kč 2 453 761 Kč 
21 0,659776 99 009 Kč 2 552 770 Kč 
22 0,646839 97 067 Kč 2 649 837 Kč 
23 0,634156 95 164 Kč 2 745 001 Kč 
24 0,621721 93 298 Kč 2 838 299 Kč 
25 0,609531 91 469 Kč 2 929 768 Kč 
26 0,597579 89 675 Kč 3 019 443 Kč 
27 0,585862 87 917 Kč 3 107 360 Kč 
28 0,574375 86 193 Kč 3 193 553 Kč 
29 0,563112 84 503 Kč 3 278 056 Kč 
30 0,552071 82 846 Kč 3 360 902 Kč 
 






Graf 4 - Diskontovaný výnos [autor] 
 
6.1.1  Doba návratnosti financování vlastními zdroji 
Ke zhodnocení ekonomické efektivnosti investice využiji metodu diskontované doby 
návratnosti. V našem případě výnos není v tradičním slova smyslu, ale je to úspora 
spotřeby energií potřebné na vytápění budovy. 
 
Doba návratnosti se stanovuje nejlépe pomocí kumulovaných peněžních toků, CF, 
během jednotlivých let. Rok nula je to rokem investice, kdy jsou tyto peněžní toky v 
záporné hodnotě právě o výši této investice. V dalších letech se diskontovaný výnos, v 
našem případě tedy úspora, přičítá k této počáteční záporné hodnotě a snižuje svoji výši 
kladnými toky. Získáváme tak kumulovaný peněžní tok. Zlomovým rokem je pak rok, 
kdy záporné kumulované peněžní toky přechází do kladných, a počet těchto let se tak 
stává počtem let diskontované návratnosti investice.  
 
V tabulce a grafu dále pak můžete vidět jak tyto kumulované peněžní toky vypadají v 
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Rok Investiční náklad Diskontovaný výnos CF Kumulované CF 
0 1 310 451 Kč 0 Kč -1 310 451 Kč -1 310 451 Kč 
1 0 147 122 Kč 147 122 Kč -1 163 329 Kč 
2 0 144 237 Kč 144 237 Kč -1 019 093 Kč 
3 0 141 409 Kč 141 409 Kč -877 684 Kč 
4 0 138 636 Kč 138 636 Kč -739 048 Kč 
5 0 135 918 Kč 135 918 Kč -603 130 Kč 
6 0 133 253 Kč 133 253 Kč -469 878 Kč 
7 0 130 640 Kč 130 640 Kč -339 238 Kč 
8 0 128 078 Kč 128 078 Kč -211 160 Kč 
9 0 125 567 Kč 125 567 Kč -85 593 Kč 
10 0 123 105 Kč 123 105 Kč 37 512 Kč 
11 0 120 691 Kč 120 691 Kč 158 203 Kč 
12 0 118 324 Kč 118 324 Kč 276 527 Kč 
13 0 116 004 Kč 116 004 Kč 392 531 Kč 
14 0 113 730 Kč 113 730 Kč 506 261 Kč 
15 0 111 500 Kč 111 500 Kč 617 761 Kč 
16 0 109 313 Kč 109 313 Kč 727 074 Kč 
17 0 107 170 Kč 107 170 Kč 834 244 Kč 
18 0 105 069 Kč 105 069 Kč 939 313 Kč 
19 0 103 009 Kč 103 009 Kč 1 042 322 Kč 
20 0 100 989 Kč 100 989 Kč 1 143 310 Kč 
21 0 99 009 Kč 99 009 Kč 1 242 319 Kč 
22 0 97 067 Kč 97 067 Kč 1 339 386 Kč 
23 0 95 164 Kč 95 164 Kč 1 434 550 Kč 
24 0 93 298 Kč 93 298 Kč 1 527 848 Kč 
25 0 91 469 Kč 91 469 Kč 1 619 317 Kč 
26 0 89 675 Kč 89 675 Kč 1 708 992 Kč 
27 0 87 917 Kč 87 917 Kč 1 796 909 Kč 
28 0 86 193 Kč 86 193 Kč 1 883 102 Kč 
29 0 84 503 Kč 84 503 Kč 1 967 605 Kč 
30 0 82 846 Kč 82 846 Kč 2 050 451 Kč 
 






Graf 5 - Kumulované finanční toky při financování vlastními zdroji [autor] 
 
Z uvedené tabulky a grafu můžeme vyčíst, že zlomovým rokem, tedy rokem, kdy se 
záporné peněžní toky mění na kladné, je rok 10. Diskontovaná doba návratnosti pro 
financování vlastními zdroji a diskontovány diskontní sazbou 2% je 10 let. 
6.2 Financování bankovním úvěrem 
Stejně jako v předchozím případě je i u financování bankovním úvěrem nutné úsporu 
diskontovat. V případě bankovního úvěru je třeba počítat nejen s časovou hodnotou 
peněz, ale také s cenou za úvěr v podobě úroku, kterým se cena nákladu na projekt v 
tomto způsobu financování zvyšuje. 
 
Pro tento účel je vhodné si vybrat hypoteční úvěr, jehož úroková sazba se pro jednotlivé 
bankovní ústavy liší. Proto jsem si vybrala úvěr, který mi přišel jako nejvýhodnější, s 
těmito parametry: 
 Úroková sazba: 2,89 % 
 Splátka: 12 587 Kč/měsíc = 151 044 Kč/rok 
 
Důležité je si stanovit počet let, které budeme tento úvěr splácet. Vzhledem k 
předchozímu případu jsem se rozhodla pro dobu splácení 10 let. 
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Pro výpočet jsou nutné tyto vstupní údaje: 
 Investované náklady: 1 310 451 Kč 
 Nediskontovaná úspora: 150 064 Kč 
 Diskontní sazba: 2 % 
 Úroková sazba: 2,89 % 
 Doba splácení: 10 let 
 
Diskontovaný výnos bude stejný jako v případě financování vlastními zdroji, takže 
budeme počítat se stejnými hodnotami jako v předchozím případě. 
6.2.1  Doba návratnosti financování bankovním úvěrem 
Stejně jako v případě financování vlastními zdroji počítáme diskontovanou dobou 
návratnosti pomocí kumulovaných finančních toků a zjišťujeme tak počet let návratnosti 
této investice navýšenou o úroky  
 
Tyto kumulované peněžní toky můžeme pozorovat v tabulce a grafu dále a zjistíme tak 


























Rok Investiční náklad Diskontovaný výnos CF Kumulované CF 
0 1 510 440 Kč 0 Kč -1 510 440 Kč -1 510 440 Kč 
1 0 147 122 Kč 147 122 Kč -1 363 318 Kč 
2 0 144 237 Kč 144 237 Kč -1 219 082 Kč 
3 0 141 409 Kč 141 409 Kč -1 077 673 Kč 
4 0 138 636 Kč 138 636 Kč -939 037 Kč 
5 0 135 918 Kč 135 918 Kč -803 119 Kč 
6 0 133 253 Kč 133 253 Kč -669 867 Kč 
7 0 130 640 Kč 130 640 Kč -539 227 Kč 
8 0 128 078 Kč 128 078 Kč -411 149 Kč 
9 0 125 567 Kč 125 567 Kč -285 582 Kč 
10 0 123 105 Kč 123 105 Kč -162 477 Kč 
11 0 120 691 Kč 120 691 Kč -41 786 Kč 
12 0 118 324 Kč 118 324 Kč 76 538 Kč 
13 0 116 004 Kč 116 004 Kč 192 542 Kč 
14 0 113 730 Kč 113 730 Kč 306 272 Kč 
15 0 111 500 Kč 111 500 Kč 417 772 Kč 
16 0 109 313 Kč 109 313 Kč 527 085 Kč 
17 0 107 170 Kč 107 170 Kč 634 255 Kč 
18 0 105 069 Kč 105 069 Kč 739 324 Kč 
19 0 103 009 Kč 103 009 Kč 842 333 Kč 
20 0 100 989 Kč 100 989 Kč 943 321 Kč 
21 0 99 009 Kč 99 009 Kč 1 042 330 Kč 
22 0 97 067 Kč 97 067 Kč 1 139 397 Kč 
23 0 95 164 Kč 95 164 Kč 1 234 561 Kč 
24 0 93 298 Kč 93 298 Kč 1 327 859 Kč 
25 0 91 469 Kč 91 469 Kč 1 419 328 Kč 
26 0 89 675 Kč 89 675 Kč 1 509 003 Kč 
27 0 87 917 Kč 87 917 Kč 1 596 920 Kč 
28 0 86 193 Kč 86 193 Kč 1 683 113 Kč 
29 0 84 503 Kč 84 503 Kč 1 767 616 Kč 
30 0 82 846 Kč 82 846 Kč 1 850 462 Kč 
 






Graf 6 - Kumulované finanční toky při financování bank. úvěrem [autor] 
 
Z tabulky a grafu vyplývá, že diskontovaná doba návratnosti našeho konkrétního 
případu financovaného bankovním úvěrem je 12 let. 
6.3 Srovnání variant financování 
 
 
Graf 7 - Srovnání kumulovaných finančních toků variant financování [autor] 
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Z grafu můžeme vyčíst jaký je vývoj kumulovaných finančních toků v obou případech 
financování. V obou variantách křivka připomíná spíše přímku, avšak je v případě 
financování bankovním úvěrem posunuta o navýšení úvěru o  úrok.  
 
Ke zhodnocení, zda investice je efektivní je třeba znám životnost tohoto projektu. 
Pokud počítáme, že projekt byl proveden správně podle technologických postupů, bez 
vad a nedodělků, můžeme v případě venkovního zateplení počítat dle vyhlášky 3/2008 
Sb. a dle kategorie úpravy povrchů vnějších s 30 lety, u vnitřních 50 let. Avšak dle 
výrobců a odborníků by životnost některých materiálů mohla být ještě delší. 
 
Vzhledem k poměrně dlouhé životnosti a krátké době návratnosti můžeme považovat v 
obou případech financování investici jako efektivní. V případě financování vlastními 



























Ve své diplomové práci jsem dle zadání posoudila ekonomickou efektivnost zateplení 
bytového domu, v mém případě bytového domu na ulici Jamborova ve Žďáře nad 
Sázavou. 
 
Pro zhodnocení efektivnosti zateplení jsem si v kombinaci programů Teplo 2014 a 
Energie 2015 vytvořila dva Průkazy energetické náročnosti budovy, jeden za původního 
stavu, druhý za stavu po zateplení. Původní stav se řadí do klasifikační třídy F, tedy 
Velice nehospodárné a nové řešení do klasifikační třídy D, čili Méně úsporné. 
Klasifikační třída po zateplení stále není ideální a možnosti dalšího zlepšení tu stále 
jsou. I přesto došlo k úspoře 121,343 MWh a 48,5 % úspoře spotřeby energie. 
 
Bylo rozhodnuto pro zateplení obálky budovy a stropu suterénu, k čemuž byl vybrán 
materiál a firma Kašpárek s.r.o. na zateplení obálky, firma Vanderlaan s.r.o. na 
zateplení stropu nad suterénem. Byl vybrán materiál na který jsem vypracovala 
položkový rozpočet, kde celková cena materiálu a stavebních prací vyšla na 1 310 451 
Kč.  
 
K výpočtu efektivity zateplení, pomocí diskontované doby návratnosti, mi chyběla 
pouze cena energií, kterou jsem si vypočítala aritmetickým průměrem z jednotlivých 
cen dodavatelů v kraji Vysočina. 
 
Pro stanovení efektivnosti této investice jsem si zvolila dva druhy financování, a to 
financování vlastními zdroji a financování bankovním úvěrem. Pro oba případy jsem 
musela úsporu diskontovat diskontní sazbou 2 % a upravit na časovou hodnotu peněz. V 
případě financování bankovním úvěrem byla částka investice navýšena o úrokovou 
sazbu bankovního úvěru, v našem vybraném případě na 2,89 %.  
 
Výpočtem kumulovaných finančních toků jsem stanovila diskontovanou dobu 
návratnosti, která v případě financování vlastními zdroji vyšla na 10 let a v případě 
bankovního úvěru na 12 let. Rozdíl tedy není vůbec velký a vzhledem k životnosti 
projektu, která by měla být v případě venkovního zateplení přibližně 30 let a v případě 
vnitřního 50 let, pak můžeme považovat oba tyto způsoby jako efektivní. 
 
Pro investora je tak zateplení budovy výhodné a efektivní a do budoucna by mohl 
přemýšlet o dalším zlepšení tepelně-technických vlastností budovy jako je například 
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EU   Evropská Unie 
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TUV   Teplá užitková voda 
CF   Cash flow 
NPV   Čistá současná hodnota 
IRR   Vnitřní výnosové procento 
DN   Doba návratnosti 
DPH   Daň z přidané hodnoty 
XPS    Extrudovaný polystyren 
EPS    Pěnový polystyren 
PUR    Pěnový polyuretan 
MC   Malta cementová 
MVC    Malta vápenocementová 
U    Součinitel prostupu tepla 
ČSN   Česká technická norma 
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